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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaguil, 27 de abril de 2018

Opinion

1.  Hemos auditado los estados financieros que se acomparian de FIDEICOMISC MERCANTIL
VIGERANQ, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2017,
el estado del resultade integral, el estado de cambics en el patrimonio neto y el estado de
flujos de efectivo correspondientes al perfodo terminado en esa fecha, asi como un resumen
de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

2. En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de FIDEICOMISO
MERCANTIL VIGERANO al 31 de diciembre de 2017, asl como sus resultados y flujos de
efectivo correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Intemacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién

3. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 10 de
nuestro Infarme. Somos independientes de FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO, de
conformidad con el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de
Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA) junte con los requerimientos de
ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador, y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos v
con el Cédigo de Etica del IESBA, Consideramos |a evidencia de auditoria que hemos
obtenido proparciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 27 de abril de 2018

Cuestiones claves de auditoria

4.  El Fideicomiso tiene por objeto recibir recursos dinerarios provenientes de las promesas
de compraventa, con |a finalidad que la Fiduciaria en su calidad de representante legal del
mismo, los administre y disponga, para lo cual en el contrato de constitucion del
Fideicomiso se establecieron instrucciones que la Fiduciaria deberd cumplir con el objetive
de desarrollar las aclividades para lo cual ha sido creado. Por o que realizamos como
procedimiento de auditoria el entendimiento y revision de las actividades desarrolladas por
la Fiduciaria en relacion al cumplimiento del objeto establecido en el contrato y de las
instrucciones fiduciarias.

Responsabilidades de la Administracion en relacién con los estados financieros

5. La Administracion del FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO, es responsable de la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con
MNormas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), y del control interno que permita
la preparacion de estados financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude
O error.

8, En la preparacion de los estados financieros, la direccion es responsable de valorar la
capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO, de continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcipnamients y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la direccidn tiene la intencidn de liguidar la Compafiia o de cesar
sUS operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

7. Los responsables de |a Administracion son responsables de la supervisian del proceso de
informacion financiera de Zion Administradara de Fondos v Fideicomisos S.A%
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Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 27 de abril de 2018

Responsabilidades del auditor en relacidon con la auditeria de los estados financieros

8. Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (MIA). Dichas normas requieren gue planifiguemos vy
realicemos |a auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financiercs no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacién de
procedimientos destinados a la obtencion de |a evidencia de auditoria sobre las cantidades
y revelaciones presentadas en los estados financieros, Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracién los controles internos de la Administracion de la
Compariia, relevantes para la preparacion y presentacion razonable de sus estados
financieros, a fin de disefar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias
pero no con el propésito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacidn de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que |as estimaciones contables hechas por la Administracion
son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion general de los estados
financieros, Consideramos que la evidencia de auditoria gue hemos obtenido es suficiente

y apropiada para proporcionar una base para ex nuastea opinidn de auditoria.
cman Cia. Ltda. Daniel Martinez P.
SC-RNAE-2 No. 472 Socio

Registro Profesional 23.251
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FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
(Expresados en dilares de E.LLA)D

Natas 2017 206
Activos
Activos corrientes
Efectivo, y total activos corrientes 5 163,502 15,273
Activos no corrientes
Propiedades ¥ equipos 7 4,327,390 4,328,040
Taotal actives no corrientes 4,327,390 4,328,040
Total activos 4,490,582 4,343,313
FPasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar proveedores - 631
Anticipos de clientes a 163,381 -
Impuestos par pagar 20 37
Total pasivos 163,411 868
Patrimonio 4. 327 571 4,342 645
Total pasivos y patrimonio P 4,490,982 4,343,313
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FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERAND
ESTADC DEL RESULTADD INTEGRAL

FOR EL ANO TERMINADC EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

[Expresados an dolares de E.LLA)

2y 2018

Fastos operacicnales

Impuestos, tazas y contibuciones [1.621) {2)
Servicios de terceros (12,724) =
Gastos financleros {45} -
Suministros y matariales {34) {163
Total gastos operacionales (14,424} {18)
Iimpuesto a las gananclas - -
Resultado integral del ano (14,4243 {18}
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FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

{(Expresados en délares de EU.A)

Resultados Fotal
Aportes acumulados
Saldes al 1 ds ensro del 2018 - - -
Aporte adicianal del Constituyente 4342 683 - 4.342 653
Resultado integral del afio - (18} {18)
Saldos al 31 de diciembre del 2016 4,342,663 {18) 4,342,645
Cambio de politica: Costos reconocido como gastos - {651) (B51)
Resultado integral del afio - (14,424) {14,424
Saldos al 31 de diciembre del 2017 _—— 4,342,663 (15,093) 4,327,571
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FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO

ESTADQC DE FLUJGS DE EFECTIVO

POR EL ANG TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en dolares de E.UA)

Mota 2017 2016

Flujos de efectivo por actividades de operacion

Resultado integral del afio (14,424) [18)
Trangacciones no monetarias

Otras transacciones no manetarias - (g551)
Cambios netos en activos y pasivos:

Cuentas por pagar 162,760 631
Impuestos por pagar (17} 37
Efectivo neto utilizado en actividades de operacion 148,319 {13
Flujos de efoctivo por actividades de financiamiento

Aporte de Constituyente - 15,274
tmmm‘nm‘prmnm

e e e T - 16,274
Aumento {Disminucion) neto en efectivo 148,318 15273
Efectivo, al comienzo del afic 15273 -
Efectivo, al final del afio G 162,592 15,273

h

/ Taa )
P A "\\\)E:me

( | e
- PG s

éﬁhb. +Sandoval __ “Ep. Karyna Ampuero Avila
epresentante Legal ( __!,f’f':unta,ﬂ-::-ra General



11

1.2

1.3

14

FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
(Expresados en délares de E.UA)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO INTEGRAL VIGERANO fue constituido
mediante escritura plblica el 30 de noviembre del 2016 por Vigerano 5.A., en calidad de
Constituyente y Beneficiario, y es administrado por Zion Administradora de Fondos y
Fideicomiso S.A.

El Fideicomiso tiene por objsto la ejecucion del proyecto Torre Barg, con el dinero o
recursos aportados por El Constituyente, los provenientes de los préstamos otorgados por
el acresdor y/o terceros, los recibidos de los Promitentes Compradores y todos los demas
que se integren por el cumplimiento de las instrucciones contenidas en el contrato.
Después del objeto del Fideicomiso se presentan reformas al contrato de canstitucidn del
Fideicomiso Ver nota Eventos Subsecuentes,

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacién de la Administradora.

Reforma al contrato de constitucion

Con fecha 20 de marzo del 2017 se efectud la Escritura Publica de Reforma al Contrato
Constitutivo del “Fideicomiso Mercantil Inmaobiliario Integral Vigerano®, que a partir de esa
fecha queda inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantén Guayaquil como
'Fideicomiso Mercantll Vigerana', modificands su modalidad de inmobiliaria integral a
Fideicomiso de administracion de flujos.

Instrucciones Fiduciarias

Para el cumplimiento del objeto del Fideicomiso, La Fiduciaria en su calidad de
Representante Legal del Fideicomiso debera cumplir con las siguientes instrucciones
fiduciarias:

s  Registrar contablemente como de propiedad del Fideicomiso:

Los Recursos y el dinero que transfiere el Constituyente a la suscripcion del
presente instrumento y los que aporten en el futuro para el desarrollo de su objeto;
entre |os que podran encontrarse los recursos necesarios para cubrir todo tipo de
egresos o gastos que requiera realizar el Fideicomiso Mercantil;

Ii. Todos los activos que generen durante el desarrollo de su objeto; yfo, gue se
aporten al Fideicomiso por parte del Constituyente, entre los que se podran
encontrar aportes en construcciones, obras y demas bienes o servicios gue se
requieran para | desarrollo del Proyecto;

i. ~El Inmueble una vez que haya sido transferido a favor del Fideicomiso, por la
inscripcidn de este contrato en &l Registro de |a Propiedad del Cantén respectivo. El

w0l



FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 21 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en ddlares de E.ULAY

inmusble sera registrade contablemente al valor del avaltio pericial realizado por el
Arguitecto Chr, Carlos Javier Montenegro, Adicionalmente, se consideraran apories
las obras gjecutadas en el terreno tales como relleno, obras complementarias de
acceso, edificacionas en areas comunes, entre otros, mismas que constan inmersas
dentro del lote de terreno aporiado al pregsente Fideicomiso; v,

Registrar los anticipos otorgades por los Promitentes Compradores segun hayan
sido entregados al promotor previo a la instrumentacion del presente Fideicomisa de
conformidad al detalle de Promitentes Compradores entregado por &l Constituyente,
el cual consta como anexo a la presente escritura.

Abrir cuentas cotrientes, de sharros o cualguier ofro instrumento financiero que saan
necesariog para [a adecuada administracion de los recursos dinerarios det Fideicomniso
y del Proyecto, en las instituciones Financiera poblicas yfo privadas que sean
determinadas por el Constituyerte, observando las limitaciones, autcrizaciones o
requerinkientos legales que se requiera cumplir para abrir dichas cuentas bancarias. La
cafificacidn minima de las entidades financiera publicas o privadas en lag que se
mantengan dichas cuentas o instrumentos financieros deberd ser de A+,

Invertir los recursos dinerarios que existan en las cuentas bancarias del Fideicomiso,
conforme a |as instrucciones que reciba de la Junta del Fideicomisa, para o cual se
debera cumplir con la normativa legal aplicable. Los procedimientos necesarios para fa
seleccion de las sociedades, Casas de Valores, Balsas de Valoras yio las Instituciones
Financieras, a través de las cuales o en las gue se realicen las inversiones, seran
instruides por ia Junta del Fideicomisa, cumpliendo con la normativa legal aplicable. [.a
calificacion minima de las enfidades en las gue z2 mantenga dichas inversiones
debera ser de A;

Suseribir con las personas que sean designadas por la Junta del Fideicomiso los
contratos de Comerciglizacidn, Construccidn, Fiscalizacion, Gerencia de Proyects,
Planificacion Arguitectonica, Promocion Inmabiliaria y los demas contratos que sean
necasarios para el desarrello dal Provecto, canforme a las instrucciones, terminos v
candicicnes gue ssan aprobados por la Junta del Fidelcomiso;

Celebrar con los Promitentes Compradores yfo Compradores designados por el
Comercializador, bajo las pollticas v demas condiciones aprobadas por la Junta del
Fideicomiso, contratos de Fromesa de Compraventa y/o Compraventa sobre bienes
determinados e individualizados dentro del Proyecto. Se establece axpresamente qus
en los contratos de Promesa de Compraventa y/o Compraventa, se deberd:

Enunciar en forma clara y precisa de las obligaciones y derechos de las partes, a
efectos de poder exigir su cumplimiento;

lnehuir una clausula en 1z que los Promitentes Compradores yo Compradores se

obliguen a pagar directamente al Fideicomiso, el valor proveniente de la
negociacion; y,

14
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FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL Aﬁ{_.'.l_TERMINADD 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{(Expresados en délares de E.UA.)

Sefialar expresamente que la cesién de derechos de dichos contratos, no sera
registrada o aceptada por el Fideicomise, si no ha contado con la expresa y previa
autorizacion del Comercializador.

En caso de incumplimiento de los Promitentes Compradores, de las obligacionas que
asumieron en la Promesa de Compraventa; dar por terminados tales contratos en la
forma establecida en los mismos y celebrar en su reemplazo nuevas Promesas de
Compraventa, con las personas que designe el Comercializador, cumpliendo con las
politicas y las condiciones que haya fijado la Junta del Fideicomiso:

Recibir de los Promitentes Compradores, el dinero que éstos se comprometieron a
entregar, en los montos y condiciones sefalados en las Promesas de Compraventa,
recueros que podran ser devueltos al correspondiente Promitente Comprador en caso
de no haberse cumplido el Punto de Equilibrio del Proyecto Inmobiliario o de la etapa a
la que correspondan, incluyendo los intereses que se hayan generado por |a inversian
de tal dinero; de los que se deduciran las multas, intereses maratarios, tributos,
comisiones y demas gastos que se hayan ocasionado por dichas promesas. Mientras
no se certifigue el Punto de Equilibric del Proyecto Inmobiliarioc o de la etapa
correspondiente; los recursos entregados por los Promitentes Compradares, no podran
ser utiizados para el desarrollo del Proyecto o la etapa correspondiente y deberan
mantenearse invertidos cumpliendo con lo previsto en numerales precedentes;

Contratar un seguro confra todo riesgo sobre |a construceidn y materiales del Proyecto
o de sus etapas; en las condiciones vy con la compafiia de seguros que sea
seleccionada aplicande los procedimientos legales que sean necesarios: conforme a
las instrucciones gue debera impartir la Junta del Fideicomiso;

Administrar los recursos del Fideicomiso y destinarlos a realizar los siguientes
desembolsos:

El pago de |os honorarios, tributos y demas gastos derivados de la constitucion,
administracian y terminacion del presente Fideicomiso:

El pago de un seguro contra todo riesgo sobre la construccion y materiales del
Proyecto o de sus etapas, en las condiciones y con la compariia de seguros gue
sea seleccionada por la Junta del Fideicomiso!

El pago de los honorarios v gastos en que haya de incurrirse para la defensa judicial
o extrajudicial del Fideicomiso o la Fiduciaria, cuando las circunstancias asi lo
exijan;

El pago de los honorarios de |a Fiduciaria;

El page o |a realizacion de las provisionss necesarias para el pago de los créditos,
Asi mismo, el pago o la realizacidn de provisiones necesarias para el pago de otros

créditos que hayan sido otorgados por otras entidades financiera al Fideicomiso,
previa autorizacion del Acreedor:

12-?,
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FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERAND
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de ELLAD

Fealizar los egresos gue sean necesarios para ol desarmllo o gjecucion del
Proyecto, o de sus respectivas etapas, de conformidad al presupuesto que haya
sido aprobado por la Junta del Fideicomiso. Para aplicacién de lo referido
ahteriomente, se estipula expresamente que:

a, Se podra realizar o egresos gue corregpondan a las cbras preliminares vy
demas egresos y gastos del Fideicomise, antes del cumplimiento def Punto de
Equilibric del Proyecto Inmabiliario o de cualguiera de sus etapas o fases, si la
Junta del Fideicomiso asi o autoriza, aungue adn no se hayan cumplide |
condiciones legales, técnicas vy financieras determinadas en la clausida novena
de este contrato, utilizando Unicamente los recursos que sean aportados por &l
Constituyente wo los recurses provenientes de los crédito;

h. Se podra realizar los egreses correspondientes a |as ohras de construccian,
antes del cumplimiento del Punto de Equilibric del Proyecto Inmebiliario o de
cualquier de sus etapas; si la Junta del Fideicomiso asl la autoriza; dnicamente =i
se han cumplida con las condiciones legales y técnicas determinadas en la
clausula novena de este contrato, wWilizande dnicaments los recursos que sean
aportados por & Consfituyertes por los antes sefialade, s establece vy aclara
expresaments que los egresos, no podran ser cubieros con 108 recursoes
entregados al Fideicomiso por jos Promitentes Compradores, los que tnicamente
podran ser ufilizados para ef desarrollo del Proyecto inmaobiliario o de la etapa
respectiva, cuando se haya certificado el Punto de Eguilbrio; v,

c. Se debera realizar los egresos correspondientes a las cbras de construccion, en
caso de haberse declarado el cumplimienta del Punto de Equilibrio del Proyecto
Inmaobiliario o de cualguier de sus etapas o fases; para lo cual podran utilizarse
no solaments los recurses aportados por el Constituyents, sino también jos que
hayan side entregados por los Promitentes Compradores yfo Compradeores, asi
como todos los demas recurses gue existan en &l Fideicomiso., Se establece
ademas expresamente, que en caso que se haya declarado el cumplimiento del
Funto de Equilibric del Proyecto o de sus etapas, el Constituyente debera
realizar todos |0s aportes adicionalgs que sean necesarios para que se pueda
terminar y concluir la econstruccion del Froyecto o de las etapas respectivas;
dichos aportes podran consistir en recursos, dinere, construcciones, obras y
demas bienes o senvicios que se reqguieran para el Proyecto,

Para la reaflizacidn de los agresos antes mencionados, se debera contar con el previa
visto bueno del Gerente de Provecto yio del Fiscalizador, conforme corresponda;
quienes deheran sujetarse para ello, al presupuesto que haya sido aprobade por parte
de la Junta dal Fideicomiso;

Verificar a través del Gerente del Proyecto yfo Fiscalizador, conforme les correspanda,
gue los fondos entregados por el Fideicomise al Constructor yo a los corespondientes
profesionales contratados para el desarrolle del Proyecto han side y estan siendo
debidaments ulilizados y han sido plenamente justificades con las planilas, facturas,
recibos yo comprobantes originales y demas respaldos o sustentos que sean
legalmente exigibles. De existir alguna observacian o duda, respects de la utilizacidn

I

13_}3/.



FIDEICOMISC MERCANTIL VIGERANO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADQ 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de E.LULAL)

de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a consideracion de la Junta del
Fideicomiso para gue se resuelva lo conveniente;

Verificar a través de informes presentados por el Gerente del Proyecto y/o el
Fiscalizador, que el cronograma de obra y el presupuesto del Proyecto aprobados por
la Junta del Fideicomiso, estén siendo cumplidos. De existir retrasos en el cranograma
de obra o en caso de que el presupuesto no esté siendo cumplide, la Fiduciaria
informara sobre estos aspectos a la Junta del Fideicomiso para que ésta tome las
medidas que correspondan;

Verificar yio aceptar si se ha cumplido o no el Punto de Equilibrio del Proyecto
Inmobiliaric o de cualquiera de sus etapas, dentro de los plazos sefialados en |a
clidusula novena del presente instrumentao:

En caso de que la Fiduciaria verifique que no se ha cumplide el Punto de Equilibrio
del Proyecto Inmohiliario o de alguna de sus etapas, si ain no se han iniciado las
obras de construccién con recursos del Constituyente; la Fiduciaria, en su calidad
de representante legal del Fideicomiso, canforme a las instrucciones gue reciba de
la Junta del Fideicomiso, podra:

a. Dar por terminado los contratos celebrados con los contratistas del Proyecto y
liguidar cualguier saldo pendiente, conforme le corresponda al Fideicomiso. En
caso gue el Punto de Equilibric sea declarado por cada una de las etapas del
Proyects, realizara la terminacion o reforma de los contratos antes referidos, en
funcion a la respectiva stapa gue no haya cumplido con las condiciones del
Punto de Equilibrio;

b. Restitur a los Promitentes Compradores el dinero o bines equivalentes,
transferido por éstos al Fideicomiso, conforme a lo previsto &n uno de los puntos
de las presentes instrucciones, En caso que el Funto de Equilibrio sea declarado
por cada una de las etapas del Proyecto, se procedera a |a devolucion
unicamente de los recursos correspondientes a los Promitentes Compradores de
la etapa gue no haya cumplido con las condiciones del Punto de Equilibrio; v,

¢. Restituir el inmueble al Constituyente Propietario o del {de los) Cesionarios (s) de
sus derechos como beneficiario. Los costos, gastos honorarios y tributos que
demanden esta restitucidn serdn de cuenta de dicho Constituyente Propietario,
que también tendrd que asumir los demas gastos gue se haya compraometido a
pagar conforme lo previsto en este contrato. En caso gue el Punto de Equilibrio
sea declarado por cada una de las etapas del Proyecto, procedera tnicamente a
la transferencia de los inmuebles o alicuotas que correspondan a la etapa gue no
se va a desarrollar,

En caso de gue |la Junta del Fideicomiso, certifique ¥ apruebe que si se ha cumplido
el Punto de Equilibrio del Proyecto o de cualquiera de sus etapas, siempre y cuando
aguello haya sido verificado por la Fiduciaria; se deberan realizar los egresos
correspondiente a las obras de construccidn respectivas, para lo cual podran
utilizarse no solamente lo recursos aportados por el Constituyente, sino también los
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gue hayan sido enfregados por los Promitentes Compraderes y/o Compradores, asi
someo tados os demas recursos que existan en el Fideicomise,

Previo informe de Fiscalizador y aprobacion de |a Junta del Fideicomiso; el Fideicomiso
procederd a suscribir con el Constructor, et Fiscalizador y el Gerente de Provecto, el
{las) acta (s) de entrega recepoidn provisional y el (las) acta (s) de entrega recepcidn
definitiva de las stapas correspondientes yo del Froyecto; cuando se haya concluido
con suU construccion;

Cetebrar con los Promitentes Compradores que hayan cumplido en su totalidad |as
obligaciones que asumieron a la firma de fas Promesas de Compraventa, las escrituras
de compraventa de los bienes deferminados e individualizados del respectivo Proyecta
gque prametieron comprar; siempre y cuando se haya obtenido la respectiva
declaratoria de propiedad horizontal del proyecto, o la singufanizacién o paricién del
bien inmuetle, debidaments inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantdn
correspondients: vy, a través del Constructor y con presencia del Fiscalizader y del
Gerente de Proyecto, Hacer la entrega recepcion de la consfruccion de la respectiva
unidad inmobitiaria. La celebracion de las escrituras de compraventa se efectuara una
vez gue los Promitentes Compradores hayan cumplido y/o hayan afianzado
dehidamente el pago del precio pactado &n los cantratos de Promesa de Compraventa
wo Compraventa, asi como lag demas obligaciones pactadas en dichos condratos. En
dichos contratos, se deberd estipular expresamente que el {los) Constructor (gs)
asumird {n} la obligacion de responder frente al Fideicomiso, los promitentes
compradores, compradares o fercercs relacionadeos con &l Fideicomiso, por vicios de |a
construccion o de los materiales wtilizades en ella, durante &l plaro contemplado en el
Articulo Mil novecientos freinta y siete {1237}, numeral tres (3) del Codigo Civil,

Transferir a titulo de Fidefcomiso mercantil, a favor del Constituyente yio Beneficiario, o
a favor de la persona natural o juridica gue estos instruvan, a prorrata de los derechos
fiduciarios sobre el Fideicomiso que corresponda a cada uno de ellos, bienes o
recursos def Fideicomiso que correspondan a los aportes realizados a dicho patrimonia
auténomo: asi como los beneficios derivados de |as utilidades 0 ganancias que existan
en el patrimonic del Fideicomiso, una vez terminada |a construccion del Proyecio,
stermpre y cuanda:

S haya obtenide e inscrife las autorizacionss plblicas necesarias para |a
transferencia de los bienes determinados g individualizades del Proyecto;

Se haya cancelado o provisionado los raecursos necesarios para el pago de todas
las chligacicnes con Promitentes Compradores yio Compradares y con &l Acreador,
Y,
Se haya cancelade o provisionado los recursos necesarios para el pago de todos
los pasivos, costos, gastos, honorarios y tributos genarados o por generarse por la
sonstitucidn, administracion vy liquidacion del Fideicomiseo, inclusive los honorarios
de la Fidugiaria vy tributos del Fideicomise. Si los resultados del proyecto no fueran
favorables o pesitives, las pérdidas serdn asumidas por el Constituyente vo
Beneficiario, a prorrata de los derechos fiduciarice sobre el Fideicomiso que
cotresponda a cada ung de ellos, de manera que podra afectar no sdlo [os aportes
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efectivamente realizades, sing también implicar gue deban asumir o pagar los
honorarios de la Fiduciaria, pasives, honorarios, fributos v demas gastos que no s
hayan padido cubrir con [0s recursos del Fideicomiso, En casc de no existir
recursos en efective suficientes dentro det Fideicomiso para la devolucidn de
apartes o entrega de beneficias, el Fideicomiso podra realizar [as mismas mediante
la transferancia de bienes gue se hayan comprometide a favor de los Promitentes
Compradores, para lo cual se tomard como valor aqusl en que se encuentren
regisfrados dichos bienes en la contabilidad del Fideicomiso, De existir bienes que
ne pueden ser dividideos y ocuys transferencia corresponda al Constituyente wio
Benefictario; la misma también se podra realizar, en derechos v actiones, a promrata
de su pardicipacion en el Fideicomise, cumpliende en todas los ¢asos, con las
instrucciones gque sean impartidas por parte de |z Junta del Fideicomiso. Los costos,
gastos, honorarios y fributos que demanden las refetidas transferencias seran de
cuenta y cargo del Constituyente y/o Beneficiario, a favor de los cuales se reslicen
25 mismas.

« Conforme a las instrucciones que sean imparfidas por la Junta del Fideicocmise,
contratar a una persona natural o juridica, gue se encargue de la custodia,
mantenimiento y demas aspectos relacionados con la seguridad e integridad del
inmueble o dz los bienes individualizados construidos dentro del Proyecto,

= Previa aprobacion de la Junta del Fideicomise, cumpliendo con todos los parametros ¢
condicionss que hayan sido fijados por ésta; contragr creditos con el Acreador, aue
seran destinados al cumplimiento del objeto del Fideicomiso, asi como constifuir
gravaimenss, servidumbres u abras limitaciones de dominio sabre el Inmueble o sobre
bienes individualizados dentro de! proyecto, con el fin de garantizar los Créditos,
conforme a las instrucciones gua sean dictadas por la Junta del Fideicomisa, gus sean
sceptadas por parte del Acreedor. El Fideicomiso podrd contraer créditos con ofras
entidades finrancizras, per instruccién de las Junta del Fideicomiso, que cuente con 1a
mrevia autorizacian del Acreador;

v« Imiciar y culminar las labores de liguidacidén del Fidaicomiso, una vez gue se cuimplan
las caussles para su terminacion, que constan estipuladas en el contrato de
constiucion;

= Celebrar fodos los actos vy contratos nacesarios para el fiel cumplimiznto del objeto &
instrucciones del prasente Fideicomiso, de tal manara que vna falta de instruceion
expresa, no impligue gque de alguna manera se Impida, dificulte o refrase su
cUumplimianto; v,

v Celebrar un contrata de hipoteca con el Acreedor respecta del bien inmuebfe aportado
por el Constituyente en calidad de garantia por ef crédito otorgado a favor de &ste o del
Fideicomiso.

Curante el afo 2017 y 2016, Ia Fiduciaria ha cumplide con fodas las instrucciones
establecidas con &l contrato y con las normas emitidas por el Consejo Nacional de Valores
factual Junta de Politica v Regulacién Monstaria y Financigra) y la Ley de Mercads de
Valores, en la medida en gug estos se hayan presentado.
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RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se desciiben las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financierss. Tal come lo requiere [a Norma Internacional de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefadas en funcion a la NIIF vigente al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presentados en estos estados financieros,

Bases de preparacion

De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso lleva sus cuentas v prepara
suUs estados financieros en forma independiente de Zion Administradora de Fideicomisos y
Fideicomisos 5.4,

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2017 y 2016
han sido preparades de acuerdo con las Mormas Internacionales de informacidn
Financiera (NIIF}, emitidas por el Consgjo de Normas Internacionales de Contabilidad
{tASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, vy representan ia adopcién integral,
explicita v sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de maners
uniforme en los ejercicios gue se presantan. Los estados financieros del Fideicomizo han
sido preparados de acuerdo con el principio del costo histdrico, a excepcidn de os activos
financieros clasificados a valor razonable a través de pérdidas y ganancias, gue ge los mide
a vakor razonable.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIF requiere el use de cierfos
astimades contables oriticos, Tambign reguisre gue fa Administracion gjerza su juicio en el
proceso de aplicacion de lag politicas contables del Fideicomisc. Debide a ia subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pusden diferir de los montos
estimados por ia Administracién.

Base de contahilizacion de negocio en marcha

Los estados financieros han sido preparades bajo la hipdtesis de nagocia en marcha,
dado que el Fideicomiso ha realizado desembolsos por concepto de inventario en costos
de construccion (Véase Nota 7). Sin embargo, estos valores corresponden a honorarios y
tramites iniciales del proyecto, en vista de que el proyecto inmoebiliario adn neo inicia su
etapa constructiva, la cual se encuentra paralizada, por decision del Constifuyents. E
Fideicomiso no mantiene obligaciones en mora, debido a los aportas en efectivo del
Constituyente, los cuales son usados para cancelar las obligaciones que se presenten en
el mismo. Por [0 tanto, estos hechos o condiciones pueden generar dudas significativas
sobre i3 capacidad del Fideicomiso para continuar como Empresa en funcionamisrto,
Muestra opinidn ne ha side modificads en relacion con las condiclones actuales,

£l Fideicomiso reconoce gque permanace |3 incartidumbre de la continuacién del proyecio
inmohiliario. Sin embargo, segun se describliera anteriormente, la gerencia tiens
gxpectativa razonatfe de gue &l Fideicomiso continuard con el desarrolle del proyecto
fnmobiliario por el cual se constituyd. Si por algan motivo el Fideicomiso no puede
confinuar como regocio en marcha, no existiria inconvenientes para gue el Fideicomiso
realice sus activos, para cancelar sus pasives durante &l curse normal del negocio.
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2.3  Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internaciohalmente

A la fecha de emision de estos estados financiercs, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas sxistentes que no han entrado en vigencia v que &f
Fideicomise no ha adoptado con anticipacion. El I1ASB considera como necesarios vy
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuacién {Unicamente se incluyen las enmiendas, mejoras &
interpretaciones aplicables al Fideicomisa):

MIC 40

NItF 2

MIF 4

MIF &

MIIF 9

MHF 15

CINHF

22

MIC 2B

MITF &

MIF 18
CINIIF
23

MItF 17

MHF 10
MIC 28

Tipo de cambio

para gjercicios
iniciados a partir de:

Aplicacion ohligatoria

Aclaracion sohre las transferencias de propiedades de
inversion.

Clasificacion y valoracidn de Iransacciones con  pagos
basados en acciones.

Aplicacion de |os instrumentos financieros "NIIF 97 con |2 MIIF
4.

Reconacimianta y medicidn de activos financieros.

Se ha revisade de forma sustancial la contakbilidad de
coberturas para petmitr reflejar mejor las actividades de
pestidn de riesgos.

Reguerimientes para reconockniento de ingresos que aplican
a todos los contratos con clientes.

Transacciones en moneda extranjera con reclrsos recibidos
par adelantado.

Faricipaciones & largo plaro en asociadas ¥ negocios
cenjunios,

Caracteristicas de prepage con compensacion nepativa, lo
cual define presentar ¥ medir un instrumento de deuda cuando
se le permite al prestatario pagar por adelantado e
instrumento por un mome menor al capital pendiente de pago
¥ log intereses adeudados,

Mirevo enfoque para que el arrendataric deba reconoger los
activas y pasivos originados en un contrato de arrendamianto.

La incerftidumbre frente a3 los fratamientos del impuasta a fas
ganancias,

Contratos de seguros (Reemplaza a la NIIF 4).

Sobre la venta o aportes de activos entre un inversionista y
sUS asociadas ¥ negocios conjuntos.

1 de enero det 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enerc del 2018

1 de energ del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2019

1 de eneto del 2018

1 de enera del 2019

1 de enero del 2019

1 de enero de] 2024

Indefinide
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ta Adntinistracion del Fideicomiso estima que la adopsidin de las nusvas normas,
erimiendas a las NIF e interpretacionss antes descritas, considerande fa naturalera de
sus actividades, no se generard un impacto significative en |os estados financieros en 2
gjercicio de su aplicacién inicial.

Moneda funcional ¥y moneda de presentacion

Los estados financieras se preparan en la moneda del ambiente econémico primario
donde opera el Fideicomiso {moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados
financieros adjuntos estan expresadas en dolares estadounidenses, que corresponde a |3
moneda tuncional ¥ a la moneds de presentacidn del Fideicomiso,

Efectivo

Ef efectivo comprende |os depdsitos a la vista en bancos, de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.6.1 Clasificacidn

27

2.3

El Fideicomiso clasifica sus activos financieroe en las siguienies categorias: “activos
financieros a valor razonable a traves de ganancias y perdidas”, "préstamos y cuentas par
cobrar’, "activos financieros mantenidos hasta su vencimiento' y “activos financieros
disponibles para la venta'. Los pasives financieros se clasifican en las siguientes
categorias: "pasivos financieros a valer razonable a través de ganancias y perdidas” y
‘otros pasivos financieros'. La clasificacion depende del proposito para el cual se
adqguirieron los actives o contrataron los pasivos financieros. La Administracion del
Fideicomiso determina la clasificacién de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
sU reconocimiento infcial.

AF 31 de diciembre del 2017, &l Fideicomiso no mantuvo activos y pasives financieras.
Inventarios en construccion

El inventario en construccion corresponde a los costos indirectos como los honorarios
administrativos de |la Fiduciaria, asesoria legal, enfre otres. Las partidas da inventarios en
construccion seran activadas como propiedades una vez gque se haya completado ka
construccidn, y se inicie |as operaciones del inmueble. Al 31 de diciembre del 2017, e
Fideicomiso mantuvo un cambio en su objeto (Ver Nota 1.3).

Anticipo de clientes

Caorresponde al efective recibido de |os promitertes compradores, en ios valores y
condiciones establecidas an las promesas de compraventa, los cuales seran empieados
para el pago de [as obligaciones financieras siendo et Fideicomiseo el medic de pago para
el préstamo otorgade par el Banco del Pacifico.
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Propiedades y equipos

El Terreno sera utilizado para el cumplimiento dal objeto del Fideicomiso, y es registrade
al costo historico. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la
adnuisicion. Los desembolsos postetiores a la compra o adquisicion sdlo seran
capitalizados cuando es probable que den beneficios econdmicos futuros asociados a la
inversion fluyan hacia la Compafia y los costos pusden ser medidos razonablemente.
Los ofros desembuoisos posteriores corresponderan a mantenimientos y seran registrados
en los resultades integrales cuando sean INncurridos.

Cuandoe e valor en libros de una propiedad o equipos, excede a su monto recuperable,
este es reducido inmediataments hasta su valor recuperable,

Cambioc de polifica contatle

Al 31 de diciembre del 2017, en virtud de |a reforma integral del Fideicomiso (Ver Nota
1.3), el Macrolote registrado inicialmente como parte del inventario en construccion es
reclasificado a propiedades vy equipos. Al 31 de diciembre del 2017, ef Fideicomiso
mantiene hipotecado El Macralote a favor del Banco del Pagifica S.A.

Patrimonic del Fideicomiso

Corresponde a los aportes en efectivo vy en especies, realizados por el Constituyente para
la construccién del Proyvecto Inmebiliario.

Costos y Gastos
Los costos y gastos se ragistran al coste, estos se reconocen a medida en gque se
incurren, independientemente de la fecha en que se realiza el page, de acuerdo con los

lineamientos de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de
Estados Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROQS
Factores de riesgo financiero

Riesgo de valor razonable peor fipo de interss:

Las actividades del Fideicomiso io exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (que comprende a fos riesgos de precio y tasa de interés), riesgo de
crédito y riesge de liguidez. El programa general de administracién de riesgos del
Fideicomiso s& concentra principalmente an lo impredecible de los mercados financieras
y trata de minimizar potenciales sfectos adverses en el desempefio financiero del
Fideicomiso.

La administracion de riesgos se efectla a fravés del analisis que realiza el modelo de
negocia y factibilidad (MNF) desarollade internamente, el mismo no solo parmite
minimizar el rissge sino gus es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe
invertir y gue retorno 2e alcanzaria, todo esto acompafade de politicas, procedimientos
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internos de crédito, cuentas por cobrar, cuentas por pagar y una serie de convenios
realizados con proveedores de materia prima, material de empaques de los productos
mas rentables para beneficiarnos de las condiciones de precios que nos hacen mas
competitivos en el mercade, ya sea con pagos anticipados u otros mecanismos.

fa} Riesgos de inercado

Debido a que el Fideicomiso no registra pasivos que generen intereses a tasas
variables no estd expuesta al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo.

(b) Riesgo de crédito

El riesgo de credito es el riesgo de pérdida financiera gue enfrenta el Fideicomiso si
un proveedor o contraparte en un instrumento financiers no cumple con sus
obligaciones contractuales, y de acuerdo a las operaciones actuales del Fideicomiso,
al 31 de diciembre del 2017 no existe riesgos crediticios que exponer.

Efectiva en Bahcos

El Fideicomiso limita su exposicién al riesgo de crédito invirtiendo solamente en
instrumentos liquido y solo con contrapartes que tengan una calificacion de crédito
de al menos AA+ El efectivo en bancos a valor razonable se mantiene en la
institucion financiera descritas a continuacion:

Calificacidn (1)
Entidad financiera 2017 2016

Banco del Pacifico S.A. ALL- AbA-

{1) Calificaciones de Riesgo emitidas por las Agencias Calificadora PCR Pacific S A
y Bank VWatch Ratings.

() Riesgo de liguidez

La principal fuente de liguidez son los flujos de efective provenientes de los
promitentes compradores. La administracion prudente del riesgo de liquidez implica
mantener suficiente efectivo y equivalentes de efectivo, la disponibilidad de
financiamiento a través de un numero adecuado de fuentes de financiamiento
comprometidas y la capacidad de cerrar posiciones de mercado. En este sentido, el
Fideicomiso no esta expueste a riesgos significatives de ligquidez ya gque
histéricamente los flujos de efectivo de sus operaciones le han permitido mantener
suficiente efectivo para atender sus obligaciones.
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ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que el Fideicomise realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan |los montos incluidos en estos estados financiercs y suUs
notas relacionadas. lLas estimaciones realizadas y supuestos utilizados por el
Fideicomise se encuentran basados en la experiencia historica, cambios en la industria
informacidn suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados
finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aguellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados del
Fideicomiso yfo las que requieran un alto grado de juicio por parte de la Administracién.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no ha reqguerido estimaciones
contables. Los principales criterios contables constan en la NMota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2017 2016

Corriente Corrignte
Activo financiero al casto amortizado
Efectivo (Nota 6) 163.592 15.274
Total activo financiero 163.592 158274
Fasivo financiero al costo amortizado
Cuentas por pagar proveedores (Nota 8) - 831
Total pasivos financieros - 631

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

» Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para actives o pasivos
idénticos {nivel 1),

# [nformacion distinta a precios de cotizacidon incluidos en el nivel 1 gue se pueda
confirmar para el active o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente
(que se deriven de precios} (nivel 2).

+ |nformacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que ze pueda confirmar
en el mercado (informacion no observable) (nivel 3).
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POR Mﬁﬂ TERMINADOC 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
{Expresados en ddlares de E.UA)

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, no existen elementos en los estados financierns
medidos a valer razonable de acuerdo con la jerarquia del parrafo anterior.

EFECTIVO

Composicidn 2017 2016
Caja - 15273
Banco (a) 163.602

163.682 15273

(a) Al 31 de diciembre del 2017, corresponde a depdsitos a la vista mantenidos en el
Banco del Pacifice S.A,, de libre dispaosicion.

PROPIEDADES Y EQUIPOS

Composician 2017 2018
Terreno 4.327.380 4.328.040

Al 31 de diciembre del 2016, principalemante conformadopor el terreno aportado al
Fideicomiso por el Constituyente. El cual se mantiene hipotecado a favor del Banco del
Pacifico S.A.

ANTICIPOS DE CLIENTES
Al 31 de diciembre del 2017, corresponde a valores en efective por US3$163.391
provenientes de las promesas de compraventa y compraventa que Vigerano SA.,
suscribira, los cuales se emplean para el pago del préstamo otorgado por el Banco del
FPacifico 5.A.
IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
(2) Situacién fiscal
A |la fecha de emisian de los estados financieras, el Fideicomiso no ha sido fiscalizado
por las autoridades tributarias, De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios

2014 al 2016 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

(b} Reformas tributarias

{VVéase pagina siguiente)
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FIDEICOMISO MERCANTIL VIGERANO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en ddlares de E.ULAL)

Ley Organica para Impulsar la Reactivacidn Econédmica del Ecuador. Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante la cual, se
establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacion Tributaria:

- Cambio de la tarifa general del impuesto a la renta al 25%.

- Rebaja de 3 puntos porcentuales de |a tarifa general del impuesto a la renta para
micro y peguefas empresas, y exportadores habituales que mantengan o
incrementen empleo,

- Deducecién adicional para micro empresas, de una fraccidn basica desgravada coh
tarifa cero por ciento para personas naturales.

Exonerar por 3 afios del impuesto a la renta a las nuevas micro empresas, que
generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.

- Las provisiones por jubilacién patronal v bonificacion por desahucio seran no
deducibles.

- Las operaciones mayores a mil dolares de estados unidos deben de forma
obligatoria utilizar las instituciones del sistema financiero para realizar pagos.

Se excluye para el cdleulo del anticipo del impuesto a la renta, los costos y gastos
por sueldos y salarios, décima tercera y cuarta remuneracion, asi como los
aportes patronales al Instituta Ecuatoriano de Seguridad Social.

El impuesto del 0.25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones que
mantengan en el exterior las instituciones financieras, cooperativas de ahorro ¥
crédito, administradoras de fondos y fideicomisos, casas de valores, aseguradoras
y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera,

Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

El Patrimonio Autonomo del Fideicomiso estd conformado por los aportes transferidos a
titulo del Fideicomiso: i) aporte en efective por US$15.273, i) aporte de un terreno por
US$4.328.040, v los resultados.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre &l 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacién de estos estados financieros
no se produjeron eventos que, en opinion de la Administracion del Fideicomiso, pudieran

tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en
los mismas.

¥

Ah@aﬂf Sandoval Vela ' Ec.Karyna Ampuero Avila
Representante Legal " Contadora General
Fideicomiso Mercantil Vigerano Fideicomiso Mercantil Vigerano
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